CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE

DIRETORIA DO PROCESSO LEGISLATIVO - DIRLEG
DIVISAO DE CONSULTORIA LEGISLATIVA - DIVCOL

ESTUDO TECNICO SOBRE MENSAGEM N°3, DE 3 DE MARCO DE
2023, QUE CONTEM O PROJETO DE LEI N° 508/2023 QUE "ALTERA AS
LEIS N° 9.074, DE 18 DE JANEIRO DE 2005 E N° 11.216, DE 4 DE
FEVEREIRO DE 2020 E DA OUTRAS PROVIDENCIAS”.

1. Introducéao

Este estudo técnico, solicitado a Divisdo de Consultoria Legislativa -
DIVCOL, tem por finalidade esclarecer a mensagem n° 3, de 03 de marco de
2023, que contém o PL 508/2023 que “Altera as Leis n° 9.074, de 18 de janeiro
de 2005 e n° 11.216 de 4 de fevereiro de 2020 e da outras providenciais”.

2. Informacdes Gerais

O Projeto de Lei n° 508/2023 do Executivo altera critérios de célculo da
Outorga Onerosa do Direito de Construir — ODC - para empreendimentos
aprovados de acordo com a Lei n°® 11.181/2019 e para 0s quais ndo se tenha

iniciado o pagamento da ODC.

Em especial, altera a Lei n°® 9.074, de 18 de janeiro de 2005, que
“Dispbe sobre a regularizagao de parcelamentos do solo e de edificagdes no
Municipio de Belo Horizonte e da outras providéncias” e Lei n°® 11.216, de 4 de
fevereiro de 2020, que “Dispde sobre a aplicacao dos instrumentos de politica
urbana previstos nos Capitulos Il, lll e IV do Titulo Il da Lei n® 11.181, de 8 de

agosto de 2019, que aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo Horizonte”.

Quanto a Lei n° 9.074/2005, a proposta altera dispositivo (art.21) com
vistas a permitir a regularizacdo da construcéo de area acima do Coeficiente de

Aproveitamento Basico (CAbs) por outros meios além da ODC, tais como:
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Transferéncia do Direito de Construir — TDC-, adoc¢ao de solugdes projetuais de
gentileza urbana, beneficio decorrente da producao de Habitacdo de Interesse
Social, entre outros, nos termos do § 2° do art. 45 da Lei do Plano Diretor

vigente.

Quanto a Lei n° 11.216/2020, destacam-se as altera¢des na férmula do
valor de calculo da ODC (art. 13) com insercao de variavel por localizacdo — VL,
(distinta para empreendimentos em area de Ocupacdo Preferencial-3 [OP-3]
citados), alteracdes na forma de pagamento da mesma (art.14); além de
alteracao sobre o coeficiente de céalculo da area passivel de ser transferida por
TDC, por imoOveis geradores necessarios ao atendimento do interesse cultural e

interesse ambiental (art. 18).

(baseado no resumo da Mensagem n°3/2023)
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3. Consideragdes técnicas

Comentaremos 0s principais artigos em destaque, sempre na sequéncia -
Proposta - legislacdo vigente - consideracdes técnicas, a seqguir:

Proposta:

Art. 1° — O art. 21 da Lei n° 9.074, de 18 de janeiro de 2005, passa a vigorar
com a seguinte redagao:

“Art. 21 — A construcao de area acima do permitido pelo Coeficiente de

Aproveitamento sera passivel de regularizacdo, mediante aplicacao
dos instrumentos de superacdo do coeficiente de aproveitamento
basico — CAbas —, definidos no 8§ 2°do art. 45 da Lei n® 11.181,de 8

de agosto de 2019, calculados sobre a area irregular construida.

Paragrafo unico — Na aplicacdo de Outorga Onerosa do Direito de
Construir, aplica-se, no que couber, a Lei n° 11.216, de 4 de
fevereiro de 2020, inclusive a férmula prevista em seu art. 13, sendo

a Variavel de Localizagao correspondente a 0,5.”.

O art. 21 da Lei n®9.074, de 18 de janeiro de 2005:
Secéo lll
Das Demais Regularizagbes

(.)

Art. 21 - A construcdo de &rea acima do permitido pelo Coeficiente de Aproveitamento
sera passivel de regularizacdo, mediante aquisicdo de Outorga Onerosa do Direito de
Construir. Art. 21 com redacéo dada pela Lei n° 11.216, de 4/2/2020 (Art. 30)

O 82°do art. 45 da Lei n°® 11.181,de 8 de agosto de 2019:
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CAPITULO IV
DOS INSTRUMENTOS PARA SUPERAGAO DO COEFICIENTE DE
APROVEITAMENTO BASICO

Secéo |
Disposi¢oes Gerais

Art. 45 - A superacdo do potencial construtivo basico de cada terreno, dado pelo
produto entre sua area e o respectivo CAbas, pode ocorrer até o limite dado pelo
coeficiente de aproveitamento maximo - CAmax - ou pelo coeficiente de
aproveitamento de centralidade - CAcent - do zoneamento no qual o terreno esteja
inserido, desde que observadas as condi¢des previstas nesta lei.

8 1° - O CAmax e o CAcent definem o direito de construir adicional, entendido como
bem dominical, de titularidade do Executivo, com funcbes urbanisticas e
socioambientais.

§ 2° - A superagdo do potencial construtivo delimitado pelo CAbas é condicionada a
aplicacdo de potencial construtivo adicional, adquirido por um ou mais dos seguintes
meios, conforme definido em Termo de Conduta Urbanistica - TCU - firmado pelo
responsavel legal pelo projeto licenciado:

| - ODC;

Il - TDC;

Il - adocédo de solucdes projetuais de gentileza urbana, previstas nesta lei;

IV - beneficio decorrente da producdo de HIS - BPH, nos termos da Secéo V deste
capitulo;

V - utilizacdo de certificados de potencial adicional de constru¢do - Cepacs, quando
regulamentados em regime de OUC.

(..)

Consideracoes:

Com esta proposta ampliam-se os meios pelos quais € possivel
regularizar a area construida acima do Coeficiente de Aproveitamento Basico —
(Cabas), através de dos meios elencados no art. 45, § 2° da Lei n°
11.181/2019: transferéncia do direito de construir — TDC, solucdes projetuais
de gentileza urbana, beneficio decorrente da producdo de Habitacdo Interesse

Social —HIS etc. A férmula de calculo a ser usada é a do art. 13 da Lei n°
11.216/2020 com VL igual a 0,5 .

1 TP ~ . . 7. .
Ver comentdrio a frente sobre a alteracdo da formula de célculo na andlise do artigo 3°.
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Proposta:

Art. 2°— O art. 12 da Lei n°® 11.216, de 4 de fevereiro de 2020, passa a vigorar
acrescido do seguinte paragrafo Unico:
“Art. 12 — (...)
Paragrafo unico — Nos empreendimentos situados em zonas de
ocupacdao preferencial, centralidade regional ou areas de grandes
equipamentos, 30% (trinta por cento) da diferenca entre o CAbas e
o CAmax ou o CAcent somente poderédo ser adquiridos por meio da
ODC, exceto nos casos ja em andamento na Secretaria Municipal de
Politica Urbana — SMPU - em que o volume de TDC adquirido

ultrapasse 70% (setenta por cento) da diferenga.”.

O art. 12 da Lein® 11.216, de 4 de fevereiro de 2020:
CAPITULO V

DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 12 - A outorga onerosa do direito de construir - ODC - sera aplicada para superagdo do
coeficiente de aproveitamento béasico - CAbas -, sendo que os recursos auferidos em
decorréncia da utlizagcdo do instrumento serdo destinados ao Fundo Municipal de
Habitacdo Popular - FMHP - ou ao Fundo de Desenvolvimento Urbano das Centralidades
- FC -, conforme o Plano Diretor.

Consideracoes:

Agora nado se fala mais do caso especifico da regularizacdo, mas da
utilizacdo do instrumento em geral. Com esta proposta, 30% da diferenca entre
os Coeficientes Cabas e o CAm ou CAcent deverdo ser adquiridos por ODC
nos casos de empreendimentos em zonas de ocupacdo preferencial,
centralidade regional ou areas de grande equipamentos. Os recursos da ODC
séo destinados ao FMHP ou FC — conforme Plano Diretor, descontos no valor a

ser pago pela Outorga reduzem o volume de recursos para estes fundos.
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Proposta:

Art. 3° = Os incisos Il, lll e IV e o caput do art. 13 da Lei n® 11.216, de 2020,
passam a vigorar com a seguinte redacao e fica acrescido ao referido artigo o

inciso V:

“Art. 13 — O valor a ser atribuido & ODC obedecera a formula CT = VL x
(CAof x AT x V), na qual:

(..

Il — VL = Variavel por Localizacéo, correspondendo a:

a) 0,25 para empreendimentos nao residenciais e mistos
situados em OP-3, dotados de fachada ativa ou de area de
fruicdo publica, conforme art. 36 da Lei n°®11.181, de 2019;

b) 0,25 para empreendimentos residenciais situados em OP-3,
dotados de medidas de resiliéncia e sustentabilidade
definidas na Tabela 7.1 do Anexo Xll da Lei n®11.181, de
2019, ou de cumprimento integral da Taxa de Permeabilidade
no afastamento frontal;

¢) 0,5 para empreendimentos néo situados em OP-3 ou,
estando situados, ndo sejam dotados das medidas previstas
nas alineas “a” e “b”;

[l — CAof corresponde ao coeficiente de aproveitamento a ser
praticado mediante 6nus financeiro, ndo computado o potencial
construtivo adicional decorrente da superacédo do CAbas adquirido
a partir dos meios previstos nos incisos llaV do § 2°do art. 45 da
Lein®11.181, de 2019;

IV — AT corresponde a area do terreno, medida em metros
guadrados;

V =V corresponde ao valor do metro quadrado do terreno, obtido de
acordo com a Planta de Valores Imobiliarios utilizada para o calculo do
Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdveis por Ato Oneroso Inter
Vivos — ITBI.”.
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LEI N° 11.216, DE 4 DE FEVEREIRO DE 2020
Republicado em 6/2/2020

Dispbe sobre a aplicacdo dos instrumentos de politica urbana

previstos nos Capitulos Il, Il e IV do Titulo Il da Lei n°® 11.181, de 8 de
agosto de 2019, que aprova o Plano Diretor do Municipio de Belo
Horizonte.

O Povo do Municipio de Belo Horizonte, por seus representantes, decreta e eu sanciono a
seguinte Lei:

CAPITULO V
DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

(.

Art. 13 - O valor a ser atribuido a ODC obedecera a féormula CT= 0,5 x (CAof x AT x V), na
qual:

| - CT corresponde ao valor da contrapartida onerosa devida pelo responsavel legal pelo
projeto licenciado;

Il - CAof corresponde ao coeficiente de aproveitamento a ser praticado mediante 6nus
financeiro, ndo computado o potencial construtivo adicional decorrente da superacédo do CAbas
adquirido a partir dos meios previstos nos incisos Il a VV do § 2° do art. 45 do Plano Diretor;

Il - AT corresponde a area do terreno, medida em metros quadrados;

IV - V corresponde ao valor do metro quadrado do terreno, obtido de acordo com a Planta de
Valores Imobiliarios utilizada para o calculo do Imposto sobre Transmissdo de Bens Imdéveis
por Ato Oneroso Inter Vivos — ITBI.

§ 1° - A superacdo do CAbas por meio da aplicacdo de ODC é limitada a 90% (noventa por
cento) da diferenca entre o CAbas e o coeficiente de aproveitamento méximo - CAmax - ou ao
coeficiente de aproveitamento de centralidade - CAcent - aplicavel ao terreno.

§ 2° - Em funcdo de seu interesse social, a prestacdo de contrapartida onerosa de projeto
referente & utilizacdo de ODC fica suspensa para os seguintes empreendimentos, desde que
mantido o uso ou a natureza da atividade especificada:

| - habitacé@o de interesse social 1 - HIS-1 -, nos termos do Plano Diretor e de regulamentacao
especifica;

Il - empreendimentos do poder publico;

lll - vinculados exclusivamente as seguintes atividades, nos termos do Anexo Xlll do Plano
Diretor:

a) classificadas nas tipologias assisténcia social, instituicdes cientificas, culturais, tecnoldgicas
ou filosdficas;

b) cinemas;

¢) hospitais.

§ 3° - Nas hipdteses previstas no inciso Ill do 8§ 2° as atividades somente poderdo ser
conjugadas com as atividades complementares necessarias ao seu funcionamento, nos termos
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do regulamento, bem como com as atividades auxiliares descritas no Anexo Xlll do Plano
Diretor.

§ 4° - Para os empreendimentos classificados como habitacdo de interesse social 2 - HIS-2 -, a
prestacdo de contrapartida onerosa pela atribuicdo de ODC sera cobrada no valor de 50%
(cinquenta por cento) do total apurado, ficando o restante da cobranca suspenso enquanto
permanecer tal utilizag&o.

8 5° - No calculo do valor devido a titulo de ODC para regularizacdo de empreendimentos que,
apés a emissdo da respectiva certiddo de baixa de edificacdo, tenham descaracterizado
solucbes projetuais de gentileza urbana, sera aplicado fator igual a 1,2 (um inteiro e dois
décimos) ao resultado da formula prevista no caput.

Consideracoes:

Acrescenta-se uma variavel de localizacao — VL a formula de calculo vigente do
valor a ser pago pela ODC. Em Ocupacédo Preferencial - 3, os
empreendimentos ndo residenciais e mistos dotados de fachada ativa ou de
area de fruicdo publica e, para os residenciais com medidas de resiliéncia e
sustentabilidade ou cumprimento integral da taxa de permeabilidade no
afastamento frontal adotardo 0,25 como VL na férmula, o que acarretara um

valor 50% menor a ser pago pela ODC hoje nestes casos.

Proposta:

Art. 4° — Os 88 1°, 2° 4° e 6° e 0 inciso Il do caput do art. 14 da Lei n® 11.216,
de 2020, passam a vigorar com a seguinte redacao, e fica acrescido ao referido
artigo o § 8°:
“‘Art. 14 —(..))
Il — 90% (noventa por cento) restantes, alternativamente:
a) em parcela Unica, até o inicio da obra;
b) em trinta e seis parcelas mensais, a partir do inicio da obra.
8§ 1° — Na hipétese prevista na alinea “a” do inciso Il, sera aplicado
desconto de 30% (trinta por cento) sobre 100% (cem por cento) do
valor da ODC.
§ 2° — Transcorrido o prazo de um ano da emissdo do alvara de
construcdo sem que tenha sido realizado o comunicado de inicio de
obra, ou na hipétese de inicio de obra sem o comunicado, o Poder
Executivo lancaré a cobranca referente ao pagamento da ODC, em
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conformidade com a forma de pagamento escolhida, sem prejuizo
da aplicacao das penalidades previstas na legislagcdo municipal.

(...)
§ 4° — A quitacao integral do pagamento referente a ODC é condicao

para emisséo de Certiddo de Baixa de Construgcéo parcial ou total
da edificagéo.

(...)

§ 6° — O inicio de obra com inadimpléncia no pagamento de ODC
acarretara a penalidade de embargo da obra, sem prejuizo dos juros
de mora, multa moratoria e demais encargos decorrentes da
inadimpléncia.

(...)

8§ 8° — O saldo devedor de ODC em 1° de janeiro de cada exercicio
fica sujeito a correcdo monetaria com base na taxa referencial do
Sistema Especial de Liquidacédo e de Custddia — Selic —, para titulos

federais.”.

O art. 14 da Lei n°® 11.216, de 2020:

Art. 14 - O pagamento pela ODC devera ser efetuado da seguinte forma:

| - 10% (dez por cento) do valor como condi¢do para emissédo de alvard de constru¢do quando
da aprovacao do projeto arquiteténico;

Il - parcela Unica contemplando o restante do valor como condi¢&o para o inicio da obra.

§ 1° - O pagamento integral da ODC é condi¢&o para o inicio da obra, nos termos do Cédigo de
EdificacBes.

§ 2° - Independentemente da comunica¢do do inicio da obra por responsavel técnico pela
execucdo do projeto aprovado, o valor referente ao pagamento integral da ODC sera cobrado
um ano apos a emissdo do alvara de construcdo, salvo se constatado o inicio da obra, que
ensejara sua cobranca imediata, sem prejuizo da aplicacdo das penalidades previstas na
legislacdo municipal.

§ 3° - Na hipotese prevista no art. 394 do Plano Diretor, 0 pagamento da contrapartida devera
ser efetuado em parcela Unica e sera condicdo para a emissdo da Certiddo de Baixa de
Edificagéo.

8§ 4° - A quitacgao integral do pagamento referente & ODC é condig&o para emissdo de Certidao
de Baixa de Construcéo parcial ou total da edificacdo nos casos de utilizagdo do instrumento
para regularizacao.

§ 5°- VETADO

8§ 6° - O atraso no pagamento de ODC ou o inicio de obra sem a concluséo do pagamento de
ODC fica sujeito as penalidades de embargo da obra, juros de mora de 1% (um por cento) ao
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més ou fracdo, contados da data do vencimento, corre¢cdo monetaria no dia 1° de janeiro de
cada exercicio, com base na variagdo do indice Nacional de Precos ao Consumidor Amplo
Especial - IPCA-E -, ou qualquer outro que venha a substitui-lo, apurado pelo Instituto
Brasileiro de Geografia e Estatistica - IBGE -, acumulada nos Uultimos doze meses
imediatamente anteriores, e a multa moratéria com 0s seguintes percentuais:

| - 1% (um por cento), se quitado no prazo de até dez dias, contado da data do vencimento;

Il - 3% (trés por cento), se quitado no prazo de onze até trinta dias, contado da data do
vencimento;

Il - 5% (cinco por cento), se quitado apés o prazo de trinta dias, contado da data do
vencimento;

IV - 30% (trinta por cento), se quitado apds a inscricdo em divida ativa.

§ 7° - A nédo utilizacdo do potencial construtivo adicional obtido onerosamente, seja por
alteracdo de projeto ou desisténcia, ndo importara no ressarcimento do valor pago.

Consideracoes

A proposta amplia a possibilidade de pagamento do valor de 90% da outorga: a
vista, com desconto, ou em 36 parcelas apés o inicio da obra. A Certiddao de

Baixa ndo sera concedida sem a quitacao integral deste débito.

Proposta:

Art. 5°— Os 88 1° e 2° do art. 18 da Lei n°® 11.216, de 2020, passam a vigorar
com a seguinte redacao:

“Art. 18 — (...)

8§ 1° — Os imoOveis geradores necessarios ao atendimento de
interesse cultural sdo aqueles tombados, para os quais devera ser
aplicado fator de interesse cultural, equivalente a multiplicacéo por
2,0 (dois virgula zero) do CAbas previsto no Anexo Xll da Lei n°
11.181, de 2019, na equacéo de que trata o caput.

8§ 2° — Os imoOveis geradores necessarios ao atendimento de
interesse ambiental s&o aqueles inseridos em zonas de
preservagcdo ambiental, nos termos do 8§ 1° do art. 93 da Lei n°
11.181, de 2019.”.
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O art. 18 da Lei n® 11.216, de 2020:

CAPITULO VI
DA TRANSFERENCIA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 18 - O calculo da area passivel de ser transferida pelo imével gerador é feito subtraindo-se
do CAbas o Coeficiente de Aproveitamento praticado da construcdo existente, calculado a
partir da area liquida edificada, e multiplicando-se o resultado pela area do terreno, conforme
regulamento.

§ 1° - Os imdveis geradores necessarios ao atendimento de interesse cultural séo aqueles
tombados, para os quais devera ser aplicado fator de interesse cultural, equivalente a
multiplicagéo do resultado da equacédo de que trata o caput por 2,0 (dois).

§ 2° - Os imoveis geradores necessarios ao atendimento de interesse ambiental sédo aqueles
inseridos em zoneamento de preservacdo ambiental, nos termos do § 1° do art. 93 do Plano
Diretor, para os quais deverda ser aplicado fator de interesse ambiental ndo superior a 0,5 (zero
virgula cinco), a ser multiplicado ao resultado da férmula prevista no caput, ponderado de
acordo com a caracterizacdo e relevancia dos atributos ambientais do terreno, bem como de
sua localizacéo, devendo sua aplicacdo ser definida por regulamento.

O §1°do art. 93 da Lei n® 11.181, de 2019:
()

CAPITULO I

DO ZONEAMENTO

Secéo |

Das zonas de preservacdo ambiental

Art. 93 - Sdo classificadas como zonas de preservacdo ambiental porcdes do territorio
municipal cuja possibilidade de ocupacdo sofre restricdes em decorréncia da presenca de
atributos ambientais e paisagisticos relevantes, da necessidade de preservacdo do patriménio
historico, cultural, arqueoldgico, natural ou paisagistico, da amenizacdo de situagfes de risco
geoldgico ou da necessidade de recuperacéo de sua qualidade ambiental.

§ 1° - As zonas de preservacdo ambiental classificam-se em PA-1, PA-2 e PA-3, de acordo
com a relevancia ambiental que possuem e com a possibilidade de compatibilizacdo de seus
atributos ambientais relevantes com a ocupacéo edilicia e o exercicio de atividades.
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O art. 12da Lein® 11.216/2020:
CAPITULO V

DA OUTORGA ONEROSA DO DIREITO DE CONSTRUIR

Art. 12 - A outorga onerosa do direito de construir - ODC - serd aplicada para superacgdo do
coeficiente de aproveitamento basico - CAbas -, sendo que o0s recursos auferidos em
decorréncia da utilizacdo do instrumento serdo destinados ao Fundo Municipal de Habitac&o
Popular - FMHP - ou ao Fundo de Desenvolvimento Urbano das Centralidades - FC -, conforme
o Plano Diretor.

Da Lein®11.181, de 2019:

Art. 60 - Fica criado o Fundo de Desenvolvimento Urbano das Centralidades - FC, de natureza
especial contabil, com o propésito de garantir, nas areas de centralidade, a efetivacdo dos
principios e objetivos previstos no Capitulo 1l do Titulo | desta lei.

§ 1° - Serdo destinados ao FC os recursos provenientes:

| - de dotacBes consignadas, anualmente, no orcamento municipal, bem como os créditos
adicionais que lhe sejam destinados;

Il - de ODC vinculada a terrenos incluidos em porcdes territoriais classificadas como areas de
centralidades ou areas de grandes equipamentos;

Il - do produto da aplicag&o de seus recursos financeiros;

IV - de regularizagbes de carater urbanistico das edificagbes do Municipio;

V - de demais fontes previstas nesta lei;

VI - de outros recursos que, por sua natureza, possam ser destinados ao FC.

§ 2° - 25% (vinte e cinco por cento) da arrecadacao proveniente da ODC prevista no inciso |l do
§ 1° deste artigo deverdo ser destinados ao FMHP para investimento em HIS nas centralidades
ou em sua vizinhanca imediata.

§ 3° - A gestdo do FC ficard a cargo do Executivo.

§ 4° - Cabera ao Compur, a partir de proposta apresentada pelo Executivo, definir prioridades
para destinagéo dos recursos vinculados ao FC.

Art. 61 - Os recursos obtidos por meio da ODC vinculada a terrenos néo incluidos em &reas de
centralidades ou areas de grandes equipamentos serdo destinados ao FMHP e aplicados em
conformidade com a legislagéo federal.

Pardgrafo Unico - Os recursos previstos no caput deste artigo poderdo ser destinados a
implantacdo de unidades habitacionais de interesse social de propriedade publica, voltadas
para a disponibilizagdo a populacdo por meio de aluguel social.
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Consideracoes

Para fins de TDC, no calculo da area passivel de ser transferida pelo imovel
gerador necesséario ao atendimento de interesse cultural, tombado, tera
majorado vezes dois (2,0) o Cabas; majorada, portanto, em duas vezes a area
maxima ideal a ser construida, caso ndo permanecesse o0 imovel, no céalculo da
area a ser transferida.

. Consideracgdes finais

Conforme analise acima, a proposta amplia meios pelos quais se pode
regularizar area construida acima do coeficiente de aproveitamento basico —
(Cabas), altera a férmula de célculo da ODC inserindo uma variavel que
considera a localizagcdo do empreendimento, em especial, empreendimentos
em zona de ocupacao preferencial — 3 (OP-3) que contemplem determinadas
caracteristicas citadas, o que podera acarretar um valor 50% menor a ser pago
em ODC. Traz, apos a entrada de 10% do valor devido da ODC, flexibilidade
no pagamento dos 90% restantes possibilitando o parcelamento ou desconto
maior a vista. Quanto a TDC, a proposta majora o CAbs do imovel tombado
necessario ao atendimento de interesse cultural gerador de area a ser

transferida.

Assim sendo, como um todo, o PL traz alteragcbes na utilizacdo do
instrumento da ODC com flexibilidade de pagamento e ampliacdo de beneficios
em Seu uso e um pouco menos, para TDC. Lembrando que, 0s recursos
auferidos da ODC sao destinados ao Fundo de Desenvolvimento Urbano das
Centralidades - FC ou Fundo Municipal de Habitacdo - FMHP, revertidos em
recursos no desenvolvimento de centralidades e para programas de habitacdo

de interesse social.

Sao estas as consideracdes desta consultoria.
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Belo Horizonte, 15 de margo de 2023.

Leilane de Moura Paegle
Consultora Legislativa de Politica Urbana

Divisdo de Consultoria Legislativa
Diretoria do Processo Legislativo
Ramal 1383

ET 010 2023
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Anexos
Lei n° 11.181/2019 - Plano Diretor
(...)
CAPITULO IV
DOS INSTRUMENTOS PARA SUPERACAO DO COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO
BASICO
Secéo |

Disposicdes Gerais

Art. 45 - A superacao do potencial construtivo basico de cada terreno, dado pelo produto entre
sua area e o0 respectivo CAbas, pode ocorrer até o limite dado pelo coeficiente de
aproveitamento maximo - CAmax - ou pelo coeficiente de aproveitamento de centralidade -
CAcent - do zoneamento no qual o terreno esteja inserido, desde que observadas as condicfes
previstas nesta lei.

8§ 1° - O CAmax e o CAcent definem o direito de construir adicional, entendido como bem
dominical, de titularidade do Executivo, com fun¢des urbanisticas e socioambientais.

§ 2° - A superacéo do potencial construtivo delimitado pelo CAbas é condicionada & aplicagéo
de potencial construtivo adicional, adquirido por um ou mais dos seguintes meios, conforme
definido em Termo de Conduta Urbanistica - TCU - firmado pelo responsavel legal pelo projeto
licenciado:

| - ODC;

Il - TDC;

Il - adog&o de solugdes projetuais de gentileza urbana, previstas nesta lei;

IV - beneficio decorrente da producédo de HIS - BPH, nos termos da Sec¢éo V deste capitulo;

V - utilizacdo de certificados de potencial adicional de construgcdo - Cepacs, quando
regulamentados em regime de OUC.

§ 3° - A superacdo do potencial construtivo delimitado pelo CAmax ou pelo CAcent €&
condicionada a aplicagdo de potencial construtivo adicional, adquirido exclusivamente por meio
do BPH.

§ 4° - Em qualquer empreendimento, 10% (dez por cento) da diferenga entre o CAbas e o
CAmax definidos pelo zoneamento para o terreno no qual se insere somente poderdo ser
adquiridos por meio da TDC.

8§ 5° - N&o se aplica o disposto no § 4° deste artigo a HIS-1, nos termos do art. 162 desta lei.

Art. 46 - Em qualquer hipétese, o prazo para utilizacdo do potencial construtivo adicional
coincidird com o de validade do alvara de construcdo especifico, cuja caducidade incluira a do
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direito de construir adicional nele previsto, ndo podendo ser este objeto de transferéncia ou
alienagéo.

Paragrafo UGnico - A renovacdo do alvard de construcdo contempla manutencdo da
possibilidade de utilizacdo do potencial construtivo adicional.

Art. 47 - A perda do direito de utilizacdo do potencial construtivo adicional referente a ODC nao
implica ressarcimento do valor pago por parte do Municipio.

Secéo I
Da outorga onerosa do direito de construir

Art. 48 - A ODC é o instrumento de politica urbana que permite o exercicio do direito de
construir acima do CAbas, mediante contrapartida do responsavel legal pelo projeto licenciado
ao Executivo em funcéo do énus decorrente da carga adicional na estrutura urbana.

§ 1° - O pagamento pela ODC sera devido pelo responsavel legal pelo projeto licenciado a
partir da aprovacdo do projeto arquitetbnico e podera ocorrer a vista ou parceladamente,
conforme estabelecido em norma especifica.

§ 2° - A quitacdo integral do pagamento referente a ODC é condigcéo para emisséo de certidao
de baixa de construcdo da edificacdo, bem como para emissdo de Alvara de Localizacdo e
Funcionamento - ALF - para as atividades a serem exercidas na edificacao.

§ 3° - O Executivo podera aceitar iméveis cuja aquisicdo seja de interesse publico como
pagamento pela ODC.

§ 4° - O CAbas e o CAmax ou CAcent dos terrenos sobre os quais incida faixa de recuo de
alinhamento devera considerar toda a area deles.

§ 5° - Na hipétese prevista no § 4° deste artigo, podera ser admitido o pagamento da ODC por
meio da transferéncia da faixa de recuo de alinhamento ao Executivo, nos termos do
regulamento.

§ 6° - Na hipotese de o valor correspondente a faixa de recuo de alinhamento, calculado com
base na planta de valores imobiliarios utilizada para célculo do Imposto sobre Transmissao de
Bens Iméveis por ato Oneroso Inter vivos - ITBI, ser inferior aquele devido a titulo de ODC, a
diferenca devera ser paga pelo responsavel legal pelo projeto licenciado.

Art. 49 - O Executivo devera dar publicidade aos atos relativos & aplicagdo da ODC, sobretudo
aos valores aplicaveis a cobranca de contrapartidas.

Paragrafo Unico - Ficam isentas do pagamento da ODC as instituicdes religiosas, bem como os
equipamentos de assisténcia social a elas vinculados.

Art. 50 - O Executivo devera manter registro das ODCs, do qual constem os imoveis receptores
€ 0S respectivos potenciais construtivos recebidos.

Secéo lll
Da transferéncia do direito de construir
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Art. 51 - A TDC € o instrumento pelo qual o Executivo autoriza o proprietéario de imével urbano
a alienar ou a exercer em outro local o direito de construir previsto nesta lei relativo ao CAbas,
nos termos desta lei e da Lei Federal n° 10.257/01.

Paragrafo Unico - A autorizacdo prevista no caput deste artigo sera:

| - formalizada por meio de certiddo.

Il - outorgada ao proprietario do imovel no livre gozo e disposicdo da propriedade, que devera
comprovar essa qualidade mediante a apresentacdo dos documentos e declaracdes.

Art. 52 - Sdo imoveis passiveis de geracao de TDC aqueles considerados necessarios para:
| - 0 atendimento ao interesse cultural,

Il - 0 atendimento ao interesse ambiental;

Il - aimplantacdo de EUC;

IV - aimplantacdo de projetos viarios prioritarios - PVP.

§ 1° - N&o podem originar TDC:

| - os imoveis nao parcelados;

Il - os imoveis de propriedade publica, ou que, em sua origem, tenham sido alienados pelo
Municipio, pelo Estado ou pela Unido de forma ndo onerosa.

§ 2° - A geracdo de TDC referente aos iméveis tombados é condicionada ao seu bom estado
de conservacdo, atestado por meio de laudo técnico emitido pelo 6rgdo municipal responséavel
pela politica de preservacéo do patriménio cultural.

§ 3° - Para os imoéveis de que trata o § 2° deste artigo, &€ admitida a transferéncia de 1/3 (um
terco) do potencial construtivo de forma antecipada, para viabilizar a recuperacéo do estado de
conservacao do bem.

§ 4° - A geracdo de TDC referente aos imoveis destinados ao atendimento a interesse
ambiental é condicionada a sua preservacdo ou recuperacdo, atestada por meio de laudo
técnico emitido pelo érgao municipal responsavel pela politica de meio ambiente.

§ 5° - A geragcdo de TDC referente aos iméveis destinados ao atendimento aos objetivos
previsto no inciso IV do caput deste artigo esta condicionada a observagéo de:

| - transferéncia da propriedade do terreno ao Municipio;

Il - celebracdo de TCU pelo proprietario do terreno com o Municipio, no qual estardo
estabelecidas as condi¢des para a sua efetivacéo.

8 6° - Os terrenos privados situados em zona de preservagdo ambiental - PA-1 - poderdo ser
geradores de TDC, desde que implantada reserva particular ecoldgica, de carater perpétuo e
aberta ao publico.

8 7° - Norma especifica dispora sobre o procedimento para requerimento da TDC, por meio do
qual o proprietdrio deverd informar sobre a situacdo possessoéria do imdvel, assumindo
exclusiva responsabilidade, perante o Executivo e perante terceiros, pelas informacdes
prestadas.

Art. 53 - S&o passiveis de recep¢do de TDC os imdveis situados em area para a qual seja
prevista a aplicacdo de CAmax ou CAcent, até o limite de cada um desses coeficientes.
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Art. 54 - Consumada a TDC em relagdo a cada imdvel receptor, fica o potencial construtivo
transferido vinculado a esse, vedada nova transferéncia.

Art. 55 - O imével gerador, consumada a transferéncia, pode ser receptor de TDC para repor o
potencial construtivo transferido, desde que sejam mantidas as caracteristicas do imével que o
levaram a ser classificado como gerador de TDC.

Art. 56 - O Executivo deve manter registro das TDCs ocorridas, do qual constem os iméveis
transmissores e receptores, bem como 0s respectivos potenciais construtivos transferidos e
recebidos.

(.)

TITULO Xl
DISPOSICOES TRANSITORIAS

CAPITULO |
DISPOSICOES GERAIS

(..

Art. 356 - Os coeficientes de aproveitamento basico previstos no Anexo XVII desta lei ficam
vigentes por 3 (trés) anos a partir da data da entrada em vigor desta lei.

§ 1° - No periodo em que forem aplicados os critérios do caput deste artigo, a superac¢éo dos
coeficientes de aproveitamento basico previstos no Anexo XVII desta lei deverd observar o
disposto em seu art. 45, bem como os demais parametros previstos no Anexo Xll desta lei.

LEI N° 9.074, DE 18 DE JANEIRO DE 2005

Dispbe sobre a regularizacdo de parcelamentos do solo e de
edificagcdes no Municipio de Belo Horizonte e da outras providéncias.

O Povo do Municipio de Belo Horizonte, por seus representantes,
decreta e eu sanciono a seguinte Lei:

(..)

CAPITULO Il
DA REGULARIZACAO DE EDIFICACOES
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Secéo |
Das Disposi¢cfes Gerais

Art. 13 - E passivel de regularizacdo a edificacdo situada em terreno que faca parte de

parcelamento aprovado.
Caput com redacéo dada pela Lei n°® 11.181, de 8/8/2019 (Art. 385)

§ 1° - Em caso de construcdo situada em lote ndo aprovado, a regularizagdo da edificacédo
podera ser concomitante a regularizagcdo do parcelamento do solo.

8§ 2° - A regularizacao de edificacdo destinada ao uso industrial ou ao comércio, ou a servigo de
materiais perigosos ndo licenciados s6 sera permitida mediante processo concomitante de
licenciamento da atividade.

8§ 3° - Dependera de prévia anuéncia ou autorizacdo do 6rgdo competente a regularizacdo das
edificaces:

| - situadas em ZPAM e ZP-1;

Il - tombadas, preservadas ou contidas em perimetro de area protegida;

Il - destinadas a usos e a atividades regidas por legislacéo especifica.

Art. 14 -N&do é passivel de regularizacéo, para os efeitos da aplicacdo do disposto nesta Lei,
edificacéo que:

| - esteja implantada em &rea de risco, em area considerada nédo edificavel, em area publica,
inclusive a destinada a implantacdo de sistema viario, ou em &rea de projeto basico definido
pelo Executivo, a ser implantado em &rea de projeto viario prioritario, nos termos da legislacédo

urbanistica;
Inciso | com redacédo dada pela Lei n° 10.706, de 16/1/2014 (Art. 10)

Il - esteja sub judice em decorréncia de litigio entre particulares, relacionado a execucdo de
obras irregulares.

Art. 15 - Para efeito da regularizagdo de que trata esta Lei, edificacdo ndo se configura como
empreendimento de impacto.

Art. 16 - A regularizagdo de edificacdo serd onerosa e calculada de acordo com o tipo de
irregularidade e a classificacdo da edificacéo, exceto para 0s casos previstos nesta Lei.

§ 1° - O valor a ser pago pela regularizacdo da edificacdo correspondera a soma dos calculos
referentes a cada tipo de irregularidade, de acordo com os critérios definidos nesta Lei.

§ 2° - Em caso de edificacd@o residencial horizontal, o valor a ser pago pela regularizacdo da
edificacdo ndo podera exceder a 10% (dez por cento) do valor venal do imével.

§ 3° - A avaliacdo do imovel, edificacdo ou terreno sera feita pela Geréncia de Auditoria de
Valores Imobiliarios da Prefeitura, segundo os critérios de avaliagao utilizados para célculo do
Imposto sobre a Propriedade Predial e Territorial Urbana - IPTU -, no ano em que o imdvel for
vistoriado.

()

19
ET 010 2023



CAMARA MUNICIPAL DE BELO HORIZONTE

Secéo ll
Da Regularizacé@o de Carater Social e Publica

(...)
Secéo lll
Das Demais Regularizacdes

Art. 20 - A edificacdo passivel de regularizacdo, nos termos definidos por esta Lei e que ndo se
enquadrem no disposto na Secdo Il deste Capitulo, poderdo ser regularizadas por meio de
procedimentos simplificados a serem definidos por Regulamento.

(..

Art. 21 - A construcdo de area acima do permitido pelo Coeficiente de Aproveitamento sera
passivel de regularizacdo, mediante aquisicdo de Outorga Onerosa do Direito de Construir. Art.
21 com redacéo dada pela Lei n° 11.216, de 4/2/2020 (Art. 30)
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